
Глава 3. ПРАВА АРЕНДАТОРА  § 1. Правовая природа договора аренды

 

  

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется
предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и
пользование или во временное пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные
арендатором в результате использования арендованного имущества в соответствии с
договором, являются его собственностью.

  

Договор аренды входит в группу договоров, регулирующих отношения по передаче
имущества во временное пользование. В отличие от договоров по передаче имущества в
собственность договор аренды не влечет смены собственника, а следовательно, в
экономическом смысле он оформляет такие отношения товарообмена, при которых
товаром является не вещь, а право пользования ею. Имущество по данному договору
может передаваться арендатору только в пользование или в пользование и во владение
одновременно. В первом случае арендатор не приобретает титула владельца
арендованного имущества, а во втором он становится его законным владельцем со всеми
вытекающими правовыми последствиями.

  

Передача имущества только в пользование возможна в том случае, если пользование
осуществляется в таких условиях, которые позволяют арендодателю сохранять
постоянный контроль за арендованным имуществом, например пользование движимым
имуществом осуществляется в его помещении.

  

Можно выделить три основные черты, характерные для данного договора. Во-первых,
это - соглашение, на основе которого осуществляется передача (предоставление)
определенного имущества лицом, правомочным распоряжаться им, во владение и
пользование (или только пользование) другому лицу без перехода к последнему права
собственности. Собственником имущества остается арендодатель. Во-вторых, аренда
всегда носит временный характер, и по окончании срока аренды имущество подлежит
возврату арендодателю. Исключение составляют случаи выкупа арендатором взятого
внаем имущества, но в этих случаях аренда прекращается, и на завершающем этапе
отношения сторон переходят в сферу купли-продажи. В-третьих, договор аренды всегда
возмездный: арендатор обязан платить за пользование имуществом (в отличие от
безвозмездного договора ссуды) <1>. Данный договор является также консенсуальным,
т.е. устанавливающим между сторонами обязательственные отношения с момента
достижения ими соглашения (оформления договора) в отличие, скажем, от договора
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займа, который относится к реальным договорам и считается заключенным с момента
передачи денег или иных вещей заемщику. Употребление в действующем
законодательстве в одних случаях термина "аренда", в других - "имущественный наем"
(прокат и т.д.) связано не столько с различиями отдельных видов таких договоров,
сколько со сложившейся практикой их наименования в определенных сферах. Правовая
дифференциация между арендой и наймом проводится лишь в отношении жилых
помещений. При предоставлении жилого помещения гражданину для проживания в нем
между сторонами заключается договор найма жилого помещения, который выделен в
самостоятельный вид и регулируется нормами гл. 35 ГК РФ.

  

Вообще, сама аренда дает возможность удовлетворять потребности граждан и
юридических лиц, нуждающихся во временном пользовании определенными вещами, и в
то же время обеспечивает собственнику имущества, не использующему его в данный
период, получение дохода в виде арендной платы. Это выгодно для обеих сторон.

  

Объекты аренды представлены имуществом в виде вещей (за исключением денег и
ценных бумаг), обладающих качеством непотребляемости, иными словами, способностью
участвовать в производственном и ином хозяйственном процессе неоднократно, не
утрачивая в значительной мере своих потребительских свойств. Таким же основным
качеством объектов аренды является их индивидуальная определенность, т.е.
возможность выделения конкретной вещи из числа ей подобных. Такое требование к
объектам аренды основано на существе арендных отношений, когда имущество
передается на праве пользования, а по окончании срока действия договора подлежит
возврату собственнику. Потребляемые вещи и деньги могут быть предметом договора
займа, основное отличие которого от договора аренды состоит в том, что заемщик
возвращает заимодателю не те же предметы, что получил от него, а аналогичные, в том
же количестве. Таким образом, это непотребляемые вещи, определяемые
индивидуальными признаками (индивидуально-определенные). В то же время, если
объектом аренды является сложная вещь или имущественный комплекс, они могут
включать в себя в качестве части или составного элемента потребляемое имущество,
определяемое родовыми признаками. Так, в состав предприятия включаются запасы
сырья, топлива, готовая продукция, полуфабрикаты.

  

Пункт 1 ст. 607 ГК РФ указывает примерный перечень объектов аренды: в аренду могут
быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты,
предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование,
транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в
процессе их использования (непотребляемые вещи).
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Законом могут быть установлены виды имущества, сдача которого в аренду не
допускается или ограничивается.

  

Законом могут быть установлены особенности сдачи в аренду земельных участков и
других обособленных природных объектов.

  

В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно
установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды.
При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в
аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не
считается заключенным. Таким образом, существенным условием договора является
условие, содержащее данные о вещи, которую арендодатель обязан передать во
временное пользование и которую арендатор обязан вернуть по окончании срока
действия договора. В силу того что объектом арендного правоотношения могут быть
только вещи, определяемые индивидуальными признаками, недостаточно лишь указать
в договоре их наименование, а следует охарактеризовать (описать) их, опираясь на ее
особые признаки - цвет, размер, форму, модель.

  

При сдаче в аренду вещи она должна передаваться арендатору со всеми относящимися
к ней принадлежностями, например станок сдается в аренду со всеми входящими в его
комплект приспособлениями. Принадлежности главной вещи входят в связи с этим в
объект аренды независимо от того, упомянуты они в договоре или нет. Если стороны
намерены по-иному решить этот вопрос, они должны сделать специальную оговорку в
договоре. В соответствии с п. 8 Обзора практики разрешения споров, связанных с
арендой, если арендодатель передал арендатору имущество без документов, отсутствие
которых исключает эксплуатацию объекта аренды, арендная плата не подлежит
взысканию.

  

Приведем следующий пример из практики. Арендодатель обратился в арбитражный суд
с иском к арендатору о взыскании задолженности по арендной плате и процентов за
пользование чужими денежными средствами. До принятия решения по делу ответчик
предъявил встречный иск о расторжении договора аренды на основании подп. 1 ст. 620
ГК РФ, согласно которому по требованию арендатора договор аренды может быть
досрочно расторгнут судом в случае, когда арендодатель не предоставляет имущество в
пользование арендатору либо создает препятствия пользованию имуществом в
соответствии с условиями договора или назначением имущества.
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Статьей 611 Кодекса предусмотрено, что арендодатель обязан предоставить
арендатору имущество в состоянии, соответствующем условиям договора аренды и
назначению имущества. При этом имущество сдается в аренду вместе со всеми его
принадлежностями и относящимися к нему документами (техническим паспортом,
сертификатом качества и т.п.), если иное не предусмотрено договором.

  

Арбитражный суд при рассмотрении дела установил, что между сторонами был
заключен договор аренды вертолета.

  

Передача вертолета арендатору состоялась. Однако фактически арендатор не
использовал и не мог использовать вертолет, поскольку он был передан арендодателем
без свидетельства о регистрации и сертификатов летной годности (удостоверений о
годности воздушных судов к полетам), наличие которых в обязательном порядке
предусмотрено ст. ст. 33, 36 Воздушного кодекса РФ. При отсутствии данных
документов воздушные суда к эксплуатации не допускаются. Арендатор неоднократно
обращался к арендодателю с просьбой передать ему необходимые для эксплуатации
вертолета документы. Таким образом, арендодатель не исполнил надлежащим образом
обязательство, так как передал арендатору имущество с нарушением требований,
установленных ст. 611 ГК РФ. В связи с этим суд признал требование о расторжении
договора аренды на основании п. 1 ст. 620 ГК РФ правомерным. Так как арендатором в
силу допущенных арендодателем нарушений договорных обязательств не могло быть
использовано арендованное имущество (вертолет) в соответствии с его назначением, в
иске о взыскании с арендатора арендной платы отказано.

  

Право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственнику. Арендодателями могут
быть также лица, управомоченные законом или собственником сдавать имущество в
аренду.

  

По общему правилу право передавать имущество в аренду как частный случай
реализации правомочия пользования (извлечение доходов), а также распоряжения
имуществом (временное изменение его принадлежности) реализует его собственник при
условии полной дееспособности. Несовершеннолетние граждане в возрасте от 14 до 18
лет (за исключением эмансипированных и признанных полностью дееспособными
вследствие вступления в брак до достижения 18 лет), а также лица, ограниченные
судом в дееспособности, могут передавать собственное имущество в аренду лишь при
согласии родителей, усыновителей или попечителей.
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Собственник вправе своей волей, выраженной в доверенности, уполномочить другое
лицо заключить и/или исполнять договор аренды, в частности, в силу договора
поручения или агентского договора в части полномочий, осуществляемых от имени
принципала. Однако арендодателем в этом случае будет сам собственник, поскольку
такой представитель действует от его имени и соответственно права и обязанности по
такому договору возникают непосредственно у собственника <1>.

  

Следует обратить внимание также на случаи, когда собственник имущества не имеет
права передавать его в аренду. Прежде всего это связано с законодательным запретом
на передачу такого имущества в аренду или с договорным запретом (например, законом
или соглашением о залоге может быть установлен запрет на передачу в аренду
заложенного имущества). Во-вторых, в случае обособления такого имущества для целей
создания юридического лица -унитарного предприятия или учреждения, а также
передачи его в доверительное управление. Так, передача имущества на праве
хозяйственного ведения или оперативного управления лишает собственника права
распоряжения этим имуществом в такой форме. При разрешении споров необходимо
учитывать, что собственник (управомоченный им орган) не наделен правом изымать,
передавать в аренду либо иным образом распоряжаться имуществом, находящимся в
хозяйственном ведении государственного (муниципального) предприятия. Акты
государственных органов и органов местного самоуправления по распоряжению
имуществом, принадлежащим государственным (муниципальным) предприятиям на праве
хозяйственного ведения, по требованиям этих предприятий должны признаваться
недействительными.

  

Договоры аренды, заключенные собственником в отношении такого имущества, должны
признаваться недействительными (п. п. 40, 41 Постановления Пленумов ВС РФ и ВАС
РФ N 6/8).

  

 5 / 5


